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Vo veci: Odhad hodnoty nehnutel'nosti — nebytového priestoru €. 906 na prizemi bytového domu
s.C. 242 na Panskej 2 v Bratislave, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych castiach
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k zastavanému pozemku, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — nebytového priestoru ¢. 906
na prizemi bytového domu s.¢. 242 na Panskej 2 v Bratislave, so spoluvlastnickym podielom
na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a so spoluvlastnickym
podielom k zastavanému pozemku, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.
2. U¢el znaleckého posudku
Posudok je vypracovany pre ucel zdmeny nehnutel'nosti.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 28.10.2019.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotena ku ditu vykonania miestnej obhliadky 28.10.2019.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS1903701, SNM/19/094/SP, zo dia 15.10.2019
- Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 13.09.2019
- Schéma nebytovych priestorov na prizemi
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV €. 6510, k.u. Staré Mesto, z 28.10.2019
- Kopia z katastralnej mapy, z 28.10.2019
- Situdcia stavby podl'a tradného portdlu www.mapka.gku.sk

- Zistenia a fotografie ziskané na miestnej obhliadke
- Vypis z evidencie narodnych kultirnych pamiatok

6. PouZité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha ¢. 3.

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
preddvajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedné o princip ndkladového uréenia hodnoty.
Technickéd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova
hodnota alebo ¢asova cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Opotrebenie stavby sa
uvadza v percentdch a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku,
predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod. Opotrebenie
nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych casti stavby sa pri linearnej metode
vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, ale ukoncenie predpokladanej
zivotnosti sa urc¢i vzdy pre celu stavbu k rovnakému roku. Celkové opotrebenie stavby sa pri
linearnej metode mdze vypocitat’ ako vazeny priemer opotrebeni jednotlivych Casti stavby, kde
vdhou je mernd jednotka pouzitd pri vypolte vychodiskovej hodnoty. Opotrebenie
nedokonc¢enych stavieb urci znalec odbornym odhadom.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu postidenia / ohodnotenia.
Zostatkova zivotnost’ stavby (T) - je predpokladana doba d’alSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand Zzivotnost’ stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkova Zivotnost
stavby v rokoch.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie nehnutelnosti je vykonané v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. VSeobecni hodnotu nehnutelnosti mozno zistit’
pomocou metddy polohovej diferencidcie, porovnadvacou metédou a vynosovou, resp.
kombinovanou metddou. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie a kombinovana metoda. Pre
pouzitie porovnavacej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nie st dostupné vhodné podklady.



b) Vlastnicke a evidencné idaje
- Vypis z LV ¢. 6510, okres Bratislava 1, k.u. Staré Mesto

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parc. & 315, vymera 938 m’, zastavana plocha a nadvorie

Sposob vyuzivania pozemku - pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena
supisnym c¢islom.

Umiestnenie pozemku - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

Druh chrénenej nehnutel'nosti - narodna kultarna pamiatka.

STAVBY

- sup.¢. 242, naparc. €. 315, Bytovy dom

CAST B: VLASTNICI a iné opravnené osoby

Nebytovy priestor

- vchod: Panska 2, prizemie, Priestor ¢. 906, Iny nebytovy priestor

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu, na prisluSenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 15119/391797
Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam. 1, Bratislava,  spoluvlast. podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Ziadost’ o zapis ¢ MAG-2003-28577-1 zo diia 30.6.2003. Zmluva o vstavbe
¢. V-1266/06 z 9.2.2006.

CAST C: TARCHY
Iné tidaje: 1 - Rozhodnutie X-404/11 pravopl. 20.1.2012. Poznadmka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 28.10.2019. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Sucastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie
fotografickej dokumentacie hodnotenej stavby, zistenie jej sucasného vyuzivania, stav
inzinierskych sieti, a vyuzivanie susediacich nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiilladu dokumentacie so zistenym stavom
Predlozena dokumentécia dispozicne zodpoveda skutkovému stavu, vo vypocte boli pouzité
rozmery stavby podla projektovej dokumentacie, resp. podla geodetického zamerania z
evidencie katastra nehnutel'nosti.

e) Udaje katastra nehnutelPnosti, porovnanie stiladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia

- Nebytovy priestor ¢. 906, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve a so spoluvlastnickym podielom k zastavanému pozemku.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia

Bez zaznamu.



2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 906

POPIS

Hodnoteny objekt ja stavba, v ktorej je viac ako polovica vyuZite'nej podlahovej plochy urcena
na bytové ucely, t.j. jedna sa o bytovy dom. Stavba je zapisand v zozname narodnych kultarnych
pamiatok. Doklady z vystavby a kolaudéacie povodnej stavby sa nezachovali a vek domu (1873)
je urceny na zaklade zaznamov ziskanych z evidencie narodnych kultarnych pamiatok. Dom ma
Styri nadzemné podlazia a jedno podzemné podlazie. Nachadza sa v Bratislave, v zastavanom
uzemi mestskej Casti Staré Mesto, narozny objekt na Panskej a Sedlarskej ulici. Na prizemi su
nebytové obchodné priestory a na dalSich nadzemnych podlaziach st byty a komunikacné
priestory. Na objekte boli pocas jeho existencie vykondvané Ciastoéné rekonstrukéné prace,
vykonané boli bezné opravy a udrzba stavby.

Dom je zaloZzeny na zékladoch z kamena a betdnu, nosné konStrukcie su masivne murované z
plnych palenych tehal, vodorovné stropné a schodiskové konstrukcie st z betonu, ocele a dreva,
priecky st tehlové murované, pdvodné konstrukcia strechy je z drevenych prvkov s obnovenou
krytinou. Hodnoteny nebytovy priestor ¢. 906 sa nachddza na prizemi domu. Jednd sa o
obchodny priestor so zdzemim, s vykladmi a pristupom priamo z peSej zony zo Sedlarskej ulice.
Podlaha v nebytovom priestore je z kamennej a z keramickej dlazby, strop s rovinym podhl'adom,
vyklady a dvere st celopresklené s kovovymi rdmami, Gstredné vykurovanie, vlastné rozvody
elektriky, vnitorné upravy povrchov tradicnymi omietkami bielej farby, vonkajsia fasdda domu
je bohato zdobend omietka s farebnou povrchovou tpravou.

Celkova zivotnost’ starych historickych stavieb, mestskych polyfunkénych budov s masivnym
murovanym nosnym systémom, je v odbornej literatiire uvadzana od 150 az do 250 rokov. Pri
stanoveni Zivotnosti a opotrebenia stavby je potrebné zohladnit’ aj realizdciu beznych oprav,
vymeny prvkov kratkodobej Zivotnosti a kvalitu vykonavania Gdrzby. Stavba bola postavena
v roku 1873, jej celkova zivotnost’ je stanovend odbornym odhadom a opotrebenie je pocitané
linearnou metoédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

Predajna 131,83 + Kancelaria 9,90 + Vedl'ajsi priestor 9,46 151,19

Vypocitana podlahova plocha 151,19

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m*
Koeficient konStrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,554



Koeficient vyjadrujuci azemny vplyv: ky = 1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

x Cenovy Koef. Stand. Uprava (1:)(:)]:1(;2157
Cislo Nazov p({)&i;elcl;p ks; podieliz cp; * hodnotenej
! ! stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zéklady vrat. zemnych prac 5,00 2,00 10,00 7,12
2 Zvislé konstrukcie 18,00 2,50 45,00 32,05
3 Stropy 8,00 1,50 12,00 8,54
4 Schody 3,00 1,50 4,50 3,20
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,25 6,25 4,45
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,42
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,71
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,50 7,50 5,34
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,42
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,36
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,53
12 Okna 5,00 1,50 7,50 5,34
13 Povrchy podlah 0,50 2,00 1,00 0,71
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,78
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,42
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,71
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,42
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,42
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,71
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,42
Zariadenie nebytového
priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,50 6,00 4,27
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,71
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,42
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 3,56
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,78
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,14
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,71




29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,71
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
n o emehmeel | aw | e | e | s
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 1,78
Spolu 100,00 140,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky = 140,50 /100 = 1,405

VH:RU*kcu*kK*kv*kM

[€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 2,554 * 0,939 * 1,4050 * 1,15

VH =1 260,51 €/m’

Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
I;egbg govy priestor 1873 146 104 250 58,40 41,60

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |1 260,51 €/m” * 151,19m’ 190 576,51
Technicka hodnota 41,60% z 190 576,51 € 79 279,83

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane DPH. VSeobecnii hodnotu stavieb mozno zistit
pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou a kombinovanou metodou.
Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metodou a vynosovou metodou.




3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava, m.¢. Staré Mesto, na Panskej ulici
¢. 2, stpisné €. 242. Umiestnenie domu je na pesej zone v historickom centre hlavného mesta, pri
cestnej] komunikacii s chodnikmi. V okoli sa nachddzaju bytové a polyfunkéné budovy,
kompletnd obcianska vybavenost’, skoly, obchody a vSetky ostatné sluzby. Spojenie s inymi
mestskymi ¢ast'ami Bratislavy zabezpecuje mestskd hromadna doprava trolejbusmi, autobusmi a
elektrickami. Umiestnenie domu je vyhodné vzhl'adom na dobru moznost' napojenia na siet’
miestnych komunikacii. Orientacia obytnych miestnosti domu vzhl'adom k svetovym strandm je
Ciasto¢ne vhodna a Ciastocne nevhodna. Jedna sa o dom postaveny v roku 1873, s vykonanymi
stavebnymi Gpravami a ¢iasto¢nou modernizaciou. Bytovy dom je pripojeny na vSetky miestne
inzinierske siete - vodovod, kanalizaciu, elektriku a plyn. V danom mieste a v dosahu dopravy su
dostato¢né moznosti zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V dosahu
pesou chddzou do 5 minut su zastavky MHD. Podl'a nazoru znalca sa jedna o vyborny nebytovy
priestor.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vo vypoéte je pouZity
koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladiuje velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite a vyjadruje aj vplyv DPH.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Nehnutel'nost’” je vhodné vyuzivat v sulade s jej suCasnym ucelom vyuzitia, ako obchodné
priestory so zdzemim na prizemi domu, s vykladmi a vstupom do predajne priamo z ulice.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Pristup k nehnutel'nosti je po verejnej cestnej komunikacii a miestnych chodnikoch pre pesich.
Stavba je zapisana v zozname narodnych kultarnych pamiatok. V evidencii katastra
nehnutel'nosti nie su zapisané Ziadne tarchy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,20

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,400
III. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,660
V. trieda II. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120




Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl
0

Popis

Trieda

kPDI

Vaha
Vi

Vysledok

Kppi*vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

II.

2,400

10

24,00

Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepSie polohy
vo vybranych sidliskach

3,600

30

108,00

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznti
udrzbu

II.

2,400

16,80

Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obCianskej vybavenosti a
sluzieb, bez zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

II.

2,400

12,00

Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, suSiaren, kocCikaren, miestnost’ pre
bicykle, vlastna kotolna alebo vymennikova
stanica, vytah obchody v prizemne;j Casti

II.

2,400

14,40

Vybavenost’ a prislusenstvo nebytového
priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru

I1I.

1,200

10

12,00

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

3,600

28,80

Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné
domy do 48 bytov

III.

1,200

7,20

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranim

vstup aj vyklad do ulice

3,600

18,00

10

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z
verejného priestranstva

3,600

32,40

11

Charakteristika nebytového priestoru

obchodné priestory

III.

1,200

8,40

12

Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 minut

3,600

25,20




13 | Obdianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, Skolka, jasle, nemocnica,

divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb L 3,600 6 21,60

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

14 bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 1,200 4 4,80

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli

15 bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy II. 2,400 5 12,00

16 |Nazor znalca

vyborny nebytovy priestor L 3,600 20 72,00

Spolu 145 417,60

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie | kpp =417,6/ 145 2,88
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 79 279,83 € * 2,880 228 325,91 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Kombinovana metéda stanovuje VSH vahovym priemerom medzi vynosovou a technickou
hodnotou nehnutelnosti vyluéne pre stavby. Nie je mozné ju stanovit’ bez vypoctu vynosovej
hodnoty. Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou)
sadzbou.

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosovéa hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas
casovo neobmedzené¢ho obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas
casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu ur¢i znalec.

Hruby vynos

Hruby vynos sa vypocita za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako sicin ro¢nej nadjomne;j
sadzby a mernej jednotky (napr. m> podlahovej plochy, podlazie, miestnost, budova a pod.).
Néjomné sadzby sa ur€ia z uzatvorenych najomnych zmluv. Ak sa njjomné sadzby nedaju zistit’
pre nedostatok podkladov alebo ak sa odliSuji od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom
obhospodarovani majetku alebo stavby (prip. ich Casti) nie st v ¢ase ohodnotenia prenajaté,
vychadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo
dosiahnut’. V posudzovanom pripade bola pouZita sadzba najomného 20 €/m*/mesiac.



. L « Nidjomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ | MJ [€/MJ/rok] [€/rok]
Néjom
nebytového 151,19 151,19 m’ 240,00 36 285,60
priestoru

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Podiel pozemku na vynose sa zadava v pripade, ak je pozemok vo vlastnictve majitel'a budovy,
ide o odcClenenie stavby od pozemku, ktorého hodnota sa stanovuje oddelene. Podiel sa urcuje
odbornym odhadom (10 - 20 % z celkového hrubého vynosu) s obmedzenim, ktoré je vyjadrené
hodnotou najmu cudzieho pozemku. Vysledkom tohto pristupu je hruby vynos stavby (bez
pozemku), ku ktorému sa viazané naklady aj odhad straty.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 15% z 36 285,60 5442,84

Hruby vynos stavby: 36 285,60 - 5 442,84 = 30 842,76 €/rok
Naklady

Zapocitavaju sa iba naklady spojené s dosiahnutim uz stanoveného hrubého vynosu stavby a to
najmi prevadzkové naklady (bezna udrzba - odhadom z vychodiskovej hodnoty stavieb, dan zo
stavieb - podla platného VZN alebo platobného vymeru, poistenie stavby podla uzatvorenej
poistnej zmluvy, pripadne percentudlnym odhadom z vychodiskovej hodnoty stavieb od 0,5 do
1,0 %o), spravne naklady (odhadom na baze hrubého vynosu stavby v porovnani so sadzbami
spravcovskych spolo¢nosti v danom mieste a Case), naklady na energie, ktoré sa zapocitavaju len
v pripade ak tieto s stcastou hrubého vynosu, tzn. ze najomnik neplati oddelene od najmu
poplatok za sluzby (zalohovymi faktirami a konecnym zictovanim), ofakavané zhodnotenie
stavby, ktoré by malo byt podmienené rozhodnutim prislusného stavebného tradu, pripadne
suhlasu stavebného uradu s vykonanim stavebnych Uprav. V takychto pripadoch musi byt hruby
vynos ako aj naklady urcené pre jednotlivé roky vynosovosti osobitne, pricom je predpoklad, ze
v roku zhodnotenia bude ovplyvneny aj hruby vynos.

Nazov vynaloZeného nikladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
Néklady na prevadzku a drobné 15.00 % z 30 842.76 4626,41
opravy
Naklady na adrzbu
Néklady na udrzbu stavby 2,00 % z 190 576,51 3 811,53
Spravne naklady
Spravne a administrativne naklady 10,00 % z 30 842,76 3084,28
€D/ir;12/zr(r)1§)hnutel’nosti (151,19x 4 605 605,00
Naklady spolu: 12 127,22




Odhad straty

Odhad straty vyjadruje predpokladanti vySku straty (napr. odstipenie najomnika od zmluvy
a podobne). Odhad straty sa mdze ur¢it' odhadnutym percentom z celkového hrubého vynosu
stavby alebo priamym zadanim odhadovanej straty. Odhad straty objektivizuje / zrealiuje
dosahovanie vynosu v danom mieste a case. Zakladom je obsadenost’ v ¢ase ohodnotenia, ktora
sa upravi o predpoklady / o¢akavania v buducom obdobi (zniZenie / zvySenie odhadu straty).

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 5% z 30 842,76 1542,14
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby . Odcerpatel’ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
30 842,76 12 127,22 1 542,14 17 173,40

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba kapitalizacie: Neobmedzena

Zakladna arokova sadzba ECB: 1= 0,00 %/rok

Miera rizika: r= 15,00 %/rok

ZataZenie dafiou z prijmu: d =2,00 %/rok

Urokova miera: u=0,00+ 5,00+ 2,00 =7,00 %/rok
Kapitaliza¢ny drokomer: k=7,00/100=0,0700

Vynosova hodnota HV =(0Z/k)=17173,40/0,07 =245 334,29 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 79 279,83 €
Vynosova hodnota (HV): 245 334,29 €
Uréenie vah podPa USI:
Rozdiel:

TH - HV 79 279,83 - 245 334,29 B
Viha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=17,"77

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

y a*HV+b*TH
VSHS: a+b

s (177*245334,29) + (1 * 79 279,83)

VSHg 777+ 1 =226399,92 €



3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 22832591
Kombinovana metoda 226 399,92

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru bola pouzitd kombinovanid metoda
ametoda polohovej diferenciacie. Ako vhodnd bola zvolend kombinovana metoda, ktora
vyjadruje vynosovy princip stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku. Sposob vyuZivania
nebytového priestoru na obchodné ucely a umiestnenie predajne na frekventovanom mieste
v historickom centre hlavného mesta, rozhodujicim spdsobom ovplyvituje hodnotu tejto
nehnutel'nosti.

VSH stavieb = 226 399,92 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej Casti Staré Mesto, v historickom
centre hlavného mesta, v rovinatom upravenom teréne, na Panskej a Sedlarskej ulici. V okoli st
postavené prevazne bytové stavby, polyfunkéné domy a obcianska vybavenost. Pozemok tvori
jedna parcela s celkovou vymerou 938 m?% nepravidelného tvaru, ktora je na LV zapisana ako
zastavana plocha a nadvorie, so spdsobom vyuZzivania ako pozemok, na ktorom je postavena
bytova budova oznacend supisnym cislom. Pozemok lezi v rovinatom Uzemi v upravenom
teréne, situovany je na peSej zone v Starom Meste. Bratislava je hlavné, najludnatejSie a
rozlohou najvicsie mesto Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja,
sidli tu prezident, parlament, vlada, ministerstva, vel'vyslanectvé a rozne urady. V Bratislave ma
svoje sidlo niekol'ko univerzit, vysokych $kol, divadiel, muzei a inych kulturnych ustanovizni,
napriklad Slovenska filharmoénia, Slovenska narodné galéria, Slovenské narodné muzeum,
Slovenské narodné divadlo, mnoho galérii, velvyslanectiev, konzulatov a Statnych uradov
a inStitucii. Katastralne tizemie Staré Mesto je centralnou zonou hlavného mesta. Nachadzaju sa
tu ndkupné strediskd, administrativne budovy, kultarne zariadenia, bytové domy, rodinné domy,
Skoly, Sportoviskd, obchody, sluzby a kompletna infrastruktira. Dopravné spojenie zabezpecuje
mestska hromadna doprava (autobusy, trolejbusy, elektricky), zastdvky su v blizkosti hodnotenej
nehnutelnosti. Na tomto Uzemi je moznost pripojenia na vSetky inzinierske siete (voda,
kanalizacia, elektrika, plyn).

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na Uzemi
hlavného mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohladiiuje sposob vyuzivania Uizemia, kde sa
pozemok nachadza. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moZznosti vyuzivania mestskej
hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia vyjadruje
funkciu pouzivania pozemku ako zmiesané uzemie byvania a obCianskej vybavenosti. Koeficient
technickej infrastruktiry pozemku vyjadruje moznosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske
siete. Koeficient povysSujucich faktorov vyjadruje zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti v tejto
lokalite, jednd sa tu o obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom. Redukujtice
faktory zohladiuji obmedzenia vyplyvajuce zo spOsobu vyuzitia pozemku a druh moznej
zastavby, pre chranené uzemia s kultirnymi pamiatkami.



, 2, | Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m~] podiel podielu [m’]
315 zastavané plochy a nadvoria 938,00 15119/391797 36,20
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m>
Oznacenie a nazov Hodnota
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks o .
Koeficient vicobecne] 8. najlep’sw miesta pre obchod v mestach nad 100 000 1.80
o obyvatel'ov
situacie
ky . . .
koeficient intenzity 7. - ex}dumyne bytové bu.dovy, I}ebytoYe budovy’ pre obchod: 1,10
e administrativu, ubytovanie, kultaru so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych |obyvatel'ov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska 1,20
vzt'ahov hromadna doprava s hustou premavkou
I e y . .
Koeficient funk&ného 2. zmieSané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti 1,50
e . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia izemia
ki - . e . . .
Koeficient technicke] 3351?; i(')llzr’i }Y}S/li:)ee}[\i/)enost (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,50
infrastruktiry pozemku Y Jny
kz . . o o
. « .. . . |2. obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom,
koeficient povySujicich ak to nebolo zohl'adnené v koeficiente kS 2,75
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich | moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,85
faktorov chranené uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie | kpp = 1,80 * 1,10 * 1,20 * 1,50 * 1,50 * 2,75 * 0,85 12,4963
Jednotkova v§eobecna hodnota v
pozemku VSHyy = VHy; * kpp = 66,39 €/m* * 12,4963 829,63 €/m’
Vseobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpgo, = 30 029.58 €
pozemku =15119/391797 * 778 192,94 € ’
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 315 938,00 m* * 829,63 €/m” * 15119/391797 30 029,58
Spolu 30 029,58




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — nebytového priestoru ¢. 906
na prizemi bytového domu s.¢. 242 na Panskej 2 v Bratislave, so spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a so spoluvlastnickym
podielom k zastavanému pozemku, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, pre ucel
zdmeny nehnutelnosti.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Nebytovy priestor ¢. 906 1/1 226 399,92
Pozemky
Zastavany pozemok a dvor - p.&. 315 (36,2 m?) 15119/391797 30 029,58
Vseobecna hodnota celkom 256 429,50
Vseobecna hodnota zaokruhlene 256 000,00

Slovom: Dvestopét’desiatSest’tisic Eur

Pristup k nehnutel'nosti je po verejnej cestnej komunikacii a miestnych chodnikoch pre pesich.
Stavba je zapisana v zozname narodnych kultarnych pamiatok. V evidencii katastra
nehnutel'nosti nie su zapisané Ziadne tarchy.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zadkona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dina 05.11.2019

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS1903701, SNM/19/094/SP, z 15.10.2019 1
2. Vypis z LV €. 6510 (vyber), k.. Staré Mesto, z 28.10.2019 2
3. Kopia z katastralnej mapy, z 28.10.2019 1
4. Situacia stavby podl'a uradného portalu www.mapka.gku.sk 1
5. Uzemnoplanovacia informacia, zo dia 13.09.2019 3
6. Vypis z evidencie narodnych kultirnych pamiatok 1
7. Pddorys nebytového priestoru 1
8. Fotografie z miestnej obhliadky 2
9. Sadzby dane z nehnutel'nosti, Bratislava 2

Spolu 14



